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Na skutek w cześniej podjętych d ecy z ji dotyczących s tru k tu ry  
in w es to rsk ie j w ielorodzinnego budownictwa. mieszkaniowego w mia-
s ta c h , głównym zarządcą t e j  grupy obiektów budowlanych j e s t  w 
chw ili obecnej sp ó łdz ie lczość  mieszkaniowa ( sp ó łd z ie lcz e  za3oby 
mieszkaniowe) oraz terenowe organy władzy państwowej Ctzw. zasoby 
rad  narodowych lub koatunalne zaaoby mieszkaniowe). Do głównych za-
dań oodmiotów odpowiedzialnych za ek sp lo a tac ję  obiektów budowla-
nych na leży  obowiązek utrzym ania tych obiektów w należytym  s ta n ie  
technicznym . Jednym z is to tn y c h  warunków wywiązania s ię  z tego 
zadania j e s t  natom iast noprawna o rg an iz ac ja  procesu remontowo-bu-
dowlanego.
Celem n in ie jszeg o  artyku łu  J e s t  dokonanie an a lizy  porównaw-
cze j o rg a n iz a c ji procesu renontowo-budowlanego w p io n ie  spó ł-
d z ie lc z o śc i mieszkaniowej oraz y  p io n ie  budownictwa komynalnego. 
A naliza tak a  powinna umożliwić sformułowanie uogólnień na ter, t  
z a le t  i  wad p rzy ję tych  w obu nionach rozwiązań organizacyjnych, 
oraz stanow ić podstawę d la  ewentualnych propozycji zmian.
Prowadząc an a lizę  porównawczą należy  pamiętać o głównych ce-
*D r, adiunkt w Zakładzie Ekonomiki Eudownictwa 1 In w esty c ji 
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thach  odróżniających zasoby spó łd z ie lcze  od komunalnych. Są to  
w pierwszym rzędzie następu jące cechy:
a )  wiek zasobów -  znacznie n iższy  w nrzynadku budynków spół-
dz ie lczy ch  n iż  konunalnych;
b) ch a rak te r zabudowy -  większość zasobów spó łdzie lczych  to 
budynki zlokalizowane w zabudowie osied low ej, natom iast zasoby ko-
munalne to  w pierwszym rzędz ie  zabudowa obrzeżna;
c) technologia wykonawstwa -  tradycy jna  w przypadku w iększości 
obiektów komunalnych oraz uprzemysłowiona, a zwłaszcza w ielkopły-
towa, w przypadku obiektów spó łdzie lczych .
W soosób pośredn i, aczkolwiek bardzo wyraźny, o d d z ia łu je  rów-
n ie ż  na omawiane zagadnienia zróżnicowanie s y tu a c ji finansowej 
sp ó łd z ie lcz o śc i mieszkaniowej i  budownictwa komunalnego.
Obok czynników, k tó re  uzasadniać mogą pewne zróżnicowanie 
o rganizacyjne d z ia ła ln o śc i remontowej w zasobach komunalnych i  
spó łd z ie lczy ch , i s tn ie ją  również bardzo is to tn e  podobieństwa wy-
n ik a jące  z fak tu , że w obu przypadkach mamy do czyn ien ia  z budow-
nictwem remontowym, k tó re  charak teryzu je  s ię  zespołem wsnjlnych 
cech immanentnych.
N in ie jsza  p u b lik ac ja  poświęcona J e s t  w zasadzie a n a liz ie  za-
łożeń organizacyjnych orocesów remontowo-budowlanych. Na n iek tó re  
oroblemy funkcjonowania omawianych rozwiązań organizacyjnych w 
nraktycznym d z ia łan iu  zwraca s ię  uwągę jedynie w n ie licznych  
. ¿yoadkach. Powoływane 3oostrzeżen ia  na temat flmkcjonov'ania or-
g a n iz a c ji  proces5w remontowo-budowlanych ooczynione zo s ta ły  w 
tra k c ie  prowadzonego przez au to ra  na V/ydziale Ekonomiczno-Socjo-
logicznym 'JL seminarium m agisterskiego na temat "Ekonomika i 
o rg an iz ac ja  budownictwa remontowego".
2. Or??anizacja procesu inw estycyjnego punktem w yjścia 
dc analizy  o r^an lzac11 nrocesu remontowego
Procesy inwestycyjno-budowlane i remontowo-budowlane cechu-
ją  zarówno określone podobieństwa iak i  różn ice . Podobieństwa 
zachodzące pomiędzy tymi procesami są tak  duże, że ich  morfologię 
analizować można według analogicznych układów -  to  znaczy w pp-
d ź ia le  na fazy procesu oraz Jego uczestników (podmioty ).
Znacznie bogatszym dorobkiem teoretycznym i  praktycznym dy-
sponujemy w zakresie  m orfo log ii procesu inw estycyjnego. Stąd też  
m orfologię procesu inwestycyjnego traktować możemy Jako punkt 
w yjścia do podejmowanych w n in ie js z e j  p u b lik ac ji rozważań o orga-
n iz a c j i  procesów remontowych. Takie metodologiczne u ję c ie  uzasad-
n ia  ^ potrzebę syntetycznego omówienia założeń o rg a n iz a c ji procesu 
inw estycyjnego.
W ramach procesu inwestycyjnego wyodrębnić można sześć faz: 
fazę analizy  i  oceny p o trzeb , programowania, planowania, p ro jek-
tow ania, wykonawstwa oraz rozruchu i  dochodzenia do pełnej 
zdolności wytwórczej1.
W faz ie  analizy  i  oceny potrzeb konfrontowany j e s t  stan  i  
s to p ień  wykorzystania już Dosiadanego przez daną Jednostkę ma-
ją tk u  trw ałego z je j  przewidywanymi zadaniami i  na t e j  podstawie 
podejmowana j e s t  decyzja o celowości lub braku konieczności in -
westowania. Programowanie j e s t  d z ia ła ln o śc ią , k tó re j celem J e s t 
u d z ie le n ie  odpowiedzi na ny tan ia : co j e s t  przedmiotem inwestowa-
n ia ,  jak ie  j e s t  uzasadn ien ie celowości ' in w esty c ji, jaka  ma być 
w ielkość inw estyc ji, ^dzie inw estycja ma być zlokalizow ana, ja k i 
j e s t  przewidywany kosz t i  efektywność in w esty c ji.
V.'śr5d nlan.w inw estycyjnych szczególne znaczenie mają (z uwa-
g i na d łu g ie , w ie lo le tn ie  cykle r e a l iz a c j i  in w esty c ji)  plany wie-
lo le tn ie ,  a zwłaszcza p ię c io le tn ie .  Zasadniczą ich  cechą była 
Jak dotąd dyrektywność. W nlanach tych następował o odzia ł lim i-
tów inwestycyjnych między re so rty  i  województwa. Dla notrzeb p la -
nowania inwestycyjnego sformułowano bardzo szeroko w praktyce 
stosowane -»ojęcia: p rzedsięw zięcie  inwestycyjne i  zadanie Inwe-
sty cy jn e .
W fa z ie  projektow ania sporządza s ię  część projektową doku-
m entacji inw estycy jnej. Konkretyzuje ona (zgodnie z metodą k o le j-
nych i t e r a c j i  ) ogólne założen ia  in w esty c ji określone w faz ie  pro-
gramowania. Rozróżnia s ię  jednostadiową (uproszczoną) lub dwusta- 
diową procedurę sporządzania dokumentacji p ro jektow ej. Procedura
1
Słuszny p o s tu la t J .  Goryńskiego o po trzeb ie  łą czen ia  trnech
f rTu?esu inwestycyjnego w jedną fazę w s t ę p n ą  po  d j a -
! n ie  in te re s u je  nas precyzyjna an a liza  następstw a faz
f '  lecz  jedynie zakres d z ia łań  przewidzianych do wykonania w
? 5 1 * G 0 r  y ń s k i, Skonomika budownictwa . 
p o lity k a  budowlana, Warszawa 1931, s . 49 .
dwu3tadiova obejmuje tak zwane założenia  techniczno-ekonomiczne
i  p ro je k t techniczny . Procedurą dwustadiową stosu je aię d la in -
w esty c ji dużych i  skomplikowanych. W fa z ie  wykonawstwa ma miejsce 
r e a l iz a c ja  inw estyc ji systemem zleceniowym lub gospodarczym.
W pro cesie  inwestycyjnym b ie rze  u d z ia ł znaczna lic z b a  ucze-
stników  (podmiotów). Z r a c j i  ich  znaczenia dzielim y ic h  na bez-
pośredn ich  i  pośrednich. Do pierwszych z a lic z a  s ię :  inw estora, 
b iu ro  projektow e, wykonawcą robót budowlano-montażowych oraz do-
stawcę maszyn i  urządzeń. Pośrednimi uczestnikam i są m. i n . t  
bank i, placówki naukowo-badawcze oraz jed n o stk i o p in iu ją c e , uzgad-
n ia ją c e  i  zatw ierdzające dokumentację inw estycyjno-projektow ą.
Głównym Dowodem odmienności rozwiązań w o rg a n iz a c ji procesu 
remontowego w stosunku c.o o rg a n iz a c ji procesu inwestycyjnego J e s t  
w yra;na specyfika budownictwa remontowego, wyrażająca s ię  zespołem 
immanentnych cech, którymi charak teryzu je  s ię  ten  rodzaj robót 
budowlanych.
3. Specyfika budownictwa remontowego
Jako przesłanka o rg a n iz a c ji procesów remontowo-budowlanych
tb  głóv/nych cech budownictwa remontowego z a lic z a  s ię :
a )  duże zróżnicowanie przedmiotu d z ia ła n ia , k tó ry  obejmuje: 
remonty k a p ita ln e , ś re d n ie  i  b ieżące oraz drobne naprawy, konser-
wacje i  m odernizacje. Każdy z wymienionych typów robó t wymaga za-
stosow ania odmiennych te c h n o lo g ii, zróżnicowanych form organiza— 
c;;' budów, odmiennych metod pracy robotników i  nadzoru techn icz-
nego i t p . ;
b )  konieczność adekwatności te ch n o lo g ii oraz rozwiązali ma-
te ria łow o-konstrukcy jnych  do rozwiązań zastosowanych w remonto-
wanym lub  modernizowanym ob iek c ie . N iejednokrotnie są to  techno-
lo g ie  i  rozw iązania obecnie w budownictwie nowym n ie  stosowane;
c ) duże rozproszenie  te ry to r ia ln e  placów budów. J e s t  to  ce-
cha szczegS ln ie widoczna w przypadku k o n fro n tac ji ze współczes-
lakim wielorodzinnym budownictwie mieszkaniowym, k tó re  rea-
gowano J e s t  głównie w zw arte j zabudowie osied low ej;
d) n iew ie lk ie  rozm iary pojedynczego zadania remontowego w po-
równaniu z zadaniami inwestycyjno-budowlanymi;
®) dużą pracochłonność robót remontowo-budowlanych oraz ogra-
niczone możliwości substytuow onia pracy żywej pracą uprzedwio- 
towioną;
f )  bezpośredni k o n tak t brygad roboczych z użytkownikami re-
montowanych obiektów.
Wymienione główne cechy* budownictwa remontowego n io są  w iele 
konsekwencji technicznych, ekonomicznych i  organizacyjnych d la  
n rodukcji budowlano-remontowej. Dla problem atyki p o d ję te j w n i-
n ie js z e j  p u b lik a c ji znaczenie szczególne mają konsekwencje orga-
n iz acy jn e . Isrcnanentne cechy budownictwa remontowego powodują, że 
poprawna o rgan izac ja  procesów remontowo-budowlanych nab iera  szcze-
gólnego znaczenia i J e s t  niezbędnym warunkiem sprawnego ich 
przebiegu i  wysokiej efektyw ności. Tylko dobre rozw iązania orga-
n izacy jn e  zestro jone  z silnym i pozytywnymi bod cami ekonomiczny i i  
mogą zagwarantować wysoką dyscyplinę pracy i  efektywność gospo-
darowania na małych, rozproszonych nlacach budów remontowych. 
Szczególnej s ta ran n o śc i wymaga przy tym zorganizowanie fazy 
przygotowania produkcji oraz ewidencjonowania i  k o n tro li  zużycia 
czynników produkcji.
Zadania remontowo-budowlane, Jak wynika z przeglądu  cech bu-
downictwa remontowego, charak teryzu ją  s ię  dużą indyw idualnością. 
Zatem z rrunktu w idzenia o rg a n iz a c ji rob5 t każde zadanie rozpa-
trywane być musi indyw idualnie, w nawiązaniu do konkretnych wa-
runków r e a l iz a c j i  o rac . V t e j  s y tu a c ji  tra c ą  znaczenie w szelkie 
opracowania typowe i  wzorcowe. Zastosowanie mieć nogą co najwy-
żej ramowe wytyczne organizacyjne robót remontowo-budowlanych. 
S oecyfika o rganizacyjna ( ja k  Hwnież techn iczna l ekonomiczna) bu-
downictwa remontowego w ostatn im  cza s ie  szczególn ie  3 ię  wyodręb- 
n i ł a .  Wynika to  s tą d , iż  budownictwo inwestycyjne u le g ło  w 
o s ta tn ic h  la ta c h  bardzo szybkim przemianom w kierunku unrzemy- 
3 łow ien ia , p re fa b ry k a c ji, s ta n d a ry z a c ji i  u n i f ik a c j i .  Budav.nl- 
ctwo remontowe natom iast je szcze  n ie d3v.no n ie  ró ż n iło  s ię  tak  da-
le c e  od realizowanego również metodami tradycyjnym i budownictwa 
inw estycyjnego.
Jak  już  u sta lo n o , s tru k tu rę  o rgan izacy jną  procesu remontowo- 
-budowlanego wyprowadzić można p e r analog iao  od s tru k tu ry  orga-
n iz a c y jn e j procesu inw estycyjnego. Wymaga to  Jednak p rze transpo -
nowania pojęć występujących w procesach inwestycyjftych i  dosto-
sowania ich  do s p e c y f i k i  budownictwa remontowego. Pon iże j przed-
stawiamy próbę ta k ie j transpozycji. W tan sposób stworzone zo-
staną, dla potrzeb n in ie jsz e j  p u b lik a cji, podstawy straktury o r -
ganizacyjnej cyklu remontowego, które umożliwią komunikatywne za-
prezentowanie, przeanalizowanie i ocenę rozwiązań stosowanych w 
praktyce w remontowym budownictwie komunalny« 1 spółdzielczym . 
Wprowadzamy zatem d la  potrzeb n in ie jsz e j  pu blik acji naatępując* 
p ojęcla i
C y k l  r e m o n t o w y  -  j e s t  to  okrsa.od momentu pod-
ję c ia  d ecyzji o konieczności remontu do ch w ili przekazania wy-
remontowanego obiektu użytkownikowi.
P r o c e s  r e m o n t o w y  -  to ogół czynności i  dzla -  
ł<iń wykonanych w c z u l e  trwania cyklu remontowego, a mających 
na celu  rea lizację  zadania remontowego^.
Z a d a n i e  r e m o n t o w e  -  obejmuj* w szelk ie ro-
boty budowlane z i l lc z m e  do budownictwa nlelnw estycyjnego, wyko-
nywana w durnej budowli. Pod nojęclem budownictwa n lelnw estycyjne-  
go rozumiemy w szelkie roboty budowlane prowadzone na budowlach 
Już istn ie ją cy ch , w odróżnieniu od budownictwa inwestycyjnego 
polegającego na r e a l iz a c j i  nowych oblektJw budowlanych3.
P r z e d s i ę w z i ę c i e  r e m o n t o w e  -  Jeat po-
jęciem  szerszym od zadania remontowego. Obejmuje ono roboty re-
montowo-budowlane wykonywane w zwartym zespole zabudowy (kw artał 
lub o s ie d le )  w danym c z a s ie . Przedsięw zięcie remontowe może obej-
mować k ilk a  zadań remontowych.
W analizowanych aktach prawnych na określeni* zadania i. 
przedsięw zięcia remontowego stosowano Jednak bardziej zróżnico-
waną i  zmieniającą s ię  w czasi*  term inologię. Zjawisko stosowa-
n ia  w słow nictw ie urzędowym różnych terminów na oznaczenie analo-
gicznych lub bliskoznacznych nojęć ocenić trzeba negatywnie. 
Utrudnia ono bowiem porównywalność inform acji liczbowych między 
pionami (w tym nrzynadku między plonem budownictwa komunalnego 1 
plonem sp ó łd z ie lczo śc i mieszkaniowej), a u mniej doświadczonych
2
Obok wyżej sformułowanego p ojęcia  orocesu remontowego w 
u ję c iu  n Jednostkowym" Istn ieje*  w l i t e r a tu r z #  oo.jęci© procosu ro« 
montowejro interoretow anego aęregatowo w znaczeniu ogółu działań  
remontowych w ramach procesu społecznej reprodukcji majątku trwa-
3 Por. O o r y ń i l t l ,  op. c i t . ,  3 . <+0-42.
czytelników publikacji fachowych i  naukowych rodzić może zbędny 
zaaęt pojęciowy.
W pionie budownictwa konunalnego w pierwszej połowie la t  
siedem dziesiątych obowiązywały następujące pojęcia:
-  remont bieZący,
-  remont kapitalny kompleksowy,
-  remont kapitalny częściowy,
-  drobne naprawy**.
Za r e m o n t y  b i e ż ą c e  uważano s ta łe  lub okreso-
we konserwacje i  naprawy konieczne do utrzymania budynku oraz Je-
go otoczenia w należytym sta n ie . Koszt tych robót w ciągu Jedne-
go roku n ie m5gł przekraczać 256 wartości budynku w stan ie  nowym.
Za r e m o n t y  k a p i t a l n e  uważano naprawy, któ-
rych wykonanie przywracało całemu budynkowi bądź Jego częśc i lub 
elementowi konstrukcyjnemu pierwotną lub prawie pierwotną war-
tość techniczną i  użytkową. Koszt remontu kapitalnego łączn ie z 
modernizacją n ie  mógł przekraczać 70# wartości budynku w stan ie  
nowym.
Remonty k a p i t a l n e  k o m p l e k s o w e  były to 
remonty obejmujące swoiai zakresem w szystkie zużyte lub zniszczone 
elementy budynku. Remonty k a p i t a l n e  c z ę ś c i o w e  
były to  remonty obejmujące naprawę częśc i budynku.
Oprócz wymienionych rodzajów remontów wyróżniono też  tak zwa-
ne d r o b n e  n a p r a w y .  Ich imienna l i s t a  zawarta była  
w odrębnym rozporządzeniu^.
Stosowana typo log ia  uzasadniona by ła  zróżnicowaniem w źród-
łach  finansow ania poszczególnych rodzajów remontów. Zróżnicowanie 
ź ró d e ł finansowania remontów miało wpłynąć różn icu jąco  -  jak  s ię  
okazało w praktyce -  na skłonność zarządców zasobów mieszkaniowych 
do podejmowania poszczególnych rodzajów-remontów.
Na przełom ie p ierw szej i  d ru g ie j połowy l a t  siedem dziesiątych  
obowiązująca term ino log ia  u le g ła  zm ianie. W m iejsce podziału  na
Zarządzenie n r  36 MGK z dnia 16 X 1-969 r .  w soraw ie wprowa-
dzen ia w życie in s t ru k c j i  o naprawach budynków ( Dz. Urz. MGK z 
1970 r ,  n r  1, ooz, 1),
5
Rozporządzenie MGK z dnia 5 V III 1965 r .  w spraw ie o k re ś le -
n ia  kosztów e k sn lo a ta c ji i  bieżących remontów oraz drobnych napraw 
obciążających  najemcę, zasad odnawiania lo k a li  i  wykonywania przez 
najemcę koniecznych napraw ( DzU 35, ooz. 227).
remonty b ieżące, k a p ita ln e  i  drobne naprawy wprowadzony z o s ta ł po-
d z ia ł  na naprawy profilaktyczno-konserw acyjne oraz naprawy grun-
towne . N a p r a w y  k o n s e r w a c y j n e  polegały  na 
okresowym wykonywaniu robót niezbędnych d la  utrzym ania budynku 
oraz jego o toczenia w należytym s ta n ie  technicznym. N a p r a -
w a m i  g r u n t o w n y m i  nazwano roboty podejmowane wów-
cza s , gdy stan  techniczny budynku tego wymagał, a zużycie po-
szczególnych elementów stw arzało  konieczność ich  wymiany d la  
przyw rócenia budynkowi pierw otnej lub zb liżonej do pierw otnej 
w artości użytkowej.
Term inologia ta  z o s ta ła  utrzymana w obowiązującej obecnie 
in s t r u k c j i  z 2 I I  1979 r . 7
W sp ó łd z ie lcz o śc i mieszkaniowej obowiązująca w chw ili obecnej 
uchwala Zarządu CZ3BM d z ie l i  ogół prac konserwacyjno-remontowych 
na obc iąża jące  sp ó łd z ie ln ię  oraz o b ciąża jące  użytkownika0, Waorawy 
należące  do obowiązków sp ó łd z ie ln i d z ie lą  s ię  na:
-  konserwację i  naprawy b ieżące ,
-  naprawy główne,
-  m odernizacje.
K o n s e r w a c j e  i  n a p r a w y  b i e ż ą c e  ma-
j ą  c h a ra k te r  d z ia ła ln o śc i zapobiegawczej i  po legają  na okresowym 
wykonaniu rob')t niezbędnych d la  utrzym ania obiektu i  Jego otocze-
n ia  w należytym s ta n ie  technicznym.Za n a p r a w ę  g ł ó w n ą  
uważa s ię  naprawę po legającą  na wymianie zużytych elementów o- 
b ie k tu  d la  przywrócenia p ierw otnej lub zb liżo n e j do p ierw otnej 
w artości użytkowej. Przez m o d e r n i z a c j ę  rozumie s ię  w 
szczegó lności wyposażanie obiektów w brakujące urządzenia i  in s ta -  
la o je ,  przebudowę lo k a li  w ce lu  poprawy układu funkcjonalnego mie-
szkań oraz poprawę stanu  zagospodarowania terenów osiedlowych.
6 *Zarządzenie n r 43 MCT10S z 19 V III 197** r .  w spraw ie wprowa-
dzen ia w życie in s tru k c ji  o naprawach budynków mieszkalnych ( Dz. 
:J rz .  KSi lOo n r 4 , poz. 16 ).
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In s tru k c ja  t a  stanow i załącznik  do zarządzenia n r  4 I-1AGTŁ0Ś 
z 2 I I  1979 r .  w Bprawie wprowadzenia in s tru k c j i  o naorawach i  mo-
d e rn iz a c ji  budynków oraz wykonywaniu usług  remontęwo-budowlanych i  
in s ta la c y jn y c h  na rzecz ludnośęi (Dz. Urz. MACTiOo n r 1, poz. 2 ).
Uchwała n r  104 Zarządu CZ3BM z dn ia  21 X 1973 r .  w sprawie 
nadzoru technicznego, konserw acji, napraw i  m odernizacji obiektów 
budowlanych zarządzanych przez sp ó łd z ie ln ie  budownictwa mieszka-
niowego ( Inform acje i, Komunikaty CZ3BM z 1979 r . ,  n r  1, poz. 1).
Po w yjaśnieniu pojęć podstawowych przedstawiamy pi^pozycję 
podziału  procesu remontowego na fazy . Proces remontowy p o d z ie lić  
można na cz te ry  fazy:
I .  A n a l i z a  i  o c e n a  p o t r z e b .  W fa z ie  
t e j ,  na podstawie zobiektywizowanych metod oceny stanu  techn icz-
nego obiektów budowlanych, dokonuje s ię  o k reślen ia  w ielkości i  
s tru k tu ry  potrzeb remontowych danego zasobu budowli w danym mo-
mencie^. Zachodzi tu  is to tn a  różnica w stosunku do fazy analizy
1 oceny potrzeb w p ro ces ie  inwestycyjnym, gdzie przesłankam i de-
c y z ji o konieczności inwestowania są : stan  l s top ień  wykorzysta-
n ia  ju ż  posiadanego majątku trwałego oraz p rzyszłe  zadania pro-
dukcyjne lub usługowe. O kreślenie po trzeb  inwestycyjnych je 3 t  
więc -  ja k  widać -  raniej Jednoznaczne, gdyż op iera  s ię  na mniej 
zobiektywizowanych k ry te r ia c h  n iż  w przyoadi<u potrzeb  remontowych. 
Konsekwencją praktyczną te j  uwagi powinien być imperatyw bez-
względnej i  terminowej r e a l iz a c j i  stw ierdzonych po trzeb  remonto-
wych Jako war-inku ra c jo n a ln e j gospodarki majątkiem trwałym. Impe-
ratyw ten  j e s t ,  Jak do tąd , da lek i od sp e łn ie n ia . Pot :eby inwesty-
cyjne natom iast, Jako wyrażone w onarciu  o mniej zobiektywizowane 
k ry te r ia  -  powinny być poddawane s ta ra n n e j w e ry fik a c ji. Ta uwaga 
znajdu je  swoje potw ierdzenie w praktyce inw estycyjnej l a t  siedem-
d z ie s ią ty c h .
I I .  P l a n o w a n i e  J e s t  fa z ą , w k tó re j dokonuje s ię  w 
ooarclu  o aktualne możliwości finansowe 1 wykonawcze danej jedno-
s tk i  ( p rzedsięb io rstw a gospodarki mieszkaniowej lub sp ó łd z ie ln i 
m ieszkaniow ej) zestaw ien ia  zadarł remontowych przew idzianych do 
r e a l i z a c j i  w danym o k res ie  czasu -  zwykle w danym roku. V wyniku 
t e j  fazy część stw ierdzonych w fa z ie  poprzedniej p o trzeb  remonto-
wych n ab ie ra  charak teru  efektywnego popytu remontowego.
I I I .  P r o g r a m o w a n i e  1 p r o j e k t o w a n i e .  
Prze&oiotem t e j  fazy j e s t  sporządzenie, metodą dwustadiową d la
^ W l i te r a tu r z e  znaleźć można bardzo precyzyjne metody oceny 
stanu  technicznego budowli, których zastosowanie pozwala uzyskać 
e fek ty  Cwielkość 1 s tru k tu rę  potrzeb remontowych) o wysokim s to p -
niu  zobiektywizowania. Por. m. i n . : J .  A r e n d a r s k i ,  Trwa-
łość  i  niezawodność budynków mieszkalnych, Warszawa 1973, rożdz. 
6 ;•  A. B o r o w i c z  z zespołem, R e je s tra c ja  technicznych i  
ekonomicznych problemów utrzym ania budynków mieszkalnych metodą 
rep rezen tacy jn ą , maszynopis w COSPGft "Inw estproJek t“ w Łodzi.
zadań największych oraz metodą Jednostadiową dla w iększości za-
dań, dokumentacji projektowej. Wprowadzona w naszej propozycji 
odmienność względem procesu inwestycyjnego polega na połączeniu  
faz programowania i  projektowania w Jedną fazę. Takie rozwiązar- 
n ie  podyktowane Jest faktem, iż  aczkolwiek pewne czynności pro-
gramowe w procesie remontowym wystąpić mogą, to Jednak często-
tliw ość ich  występowania jedt znacznie mniejsza n iż  w procesie 
inwestycyjnym. A oto uzasadnienie te j  tezy . V  procesie remontowym 
n ie  trzeba uzasadniać w odrębnym opracowaniu konieczności zrea-
lizow ania zadania remontowego, gdyż powodem Jego J est określony 
stan techniczny budynku w danym momencie. Stan techniczny budyn-
ku przesądza też o w ielkości zadania. Obiektywnie J est określo-
na, a więc n ie wymagająca uzasadnienia ani tyra bardziej rachunku 
ekonomicznej efektywności, lok a lizacja  zadania remontowego,
2 klasycznych czynności programowych pozosta je  więc Jedynie 
wstępne o k reś len ie  kosztu zadania i  ocena Jego ekonomicznej efek-
tyw ności. Zauważmy Jednak, iż  w budownictwie mieszkaniowym z 
obiektywnych powodów rachunek ekonomicznej efektywności remontów 
n ie  ma is to tn ie jsz e g o  znaczenia praktycznego. Powodami tymi są 
olbrzym ie za leg ło śc i remontowe w budownictwie komunalnym, gdzie 
często  re a l iz u je  s ię  ty lko  n a jp iln ie js z e  b ieżące prace warunku-
jące  możliwość k o rzy stan ia  z lo k a li mieszkalnych oraz 3tosunko,«ro 
młcdy wiek spó łdzie lczych  zasobów mieszkaniowych, k tó ry  a p r io r i  
wyklucza w olbrzym ie) w iększości nrzyoadków dylemat czy remont 
j e s t  celowy i  op łacalny , czy te ż  n ie .
IV. W y k o n a w s t w o .  V fa z ie  wykonawstwa następuj*  
r e a l iz a c ja ,  systemem zleceniowym albo gospodarczym, robó t budo- 
wlano-remontowych indukowanych przez dane zadani« r*»ontov*.
4. O rganizacja procesu remontowo-budowlanego 
w budownictwie komunalnym I
4 .1 . A naliza 1 ócena potrzeb
l
Obowiązek s t a ł e j ,  b ieżące j r e j e s t r a c j i  potrzeb remontowych 
wynikających ze zm ieniającego się  stant. technicznego obiektów 
budowlanych nak ładają  na w ła ś c ic ie l i  i  zarządców budowli obowią-
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żująca przepisy w sprawie nadzoru urbanistyczno-budowlanego , 
mające charakter przepisów wykonawczych do ustawy o prawie budo-
wlanym11. Powoływane przepisy nakazują dokonywanie k o n tro li 
okresowej obiektów budowlanych co najmniej 1 raz do roku oraz 
przeglądów generalnych całych obiektów co najmniej 1 raz  na 5 
latj»
Szczegółowe kwestie związane z o rgan izac ją  i  przebiegiem  pro-
cesów remontowych w zasobach komunalnych regu lu je  powołana już  
w n in ie jsz e j  p u b lik a c ji " In s tru k c ja  o naprawach i  m odernizacji 
budynków oraz o wykonywaniu usług remontowo-budowlanych 1 in s ta -
lacy jnych  dla ludności" z 2 I I  1979 r .  W zak resie  trybu i  zasad 
przeprowadzania przeglądów in s tru k c ja  n ie  wnosi dodatkowych u śc i-
ś le ń , odwołując s ię  do postanowień rozporządzenia MAGT103 z 20 II  
1975 r . Tymczasem rozporządzenie to  regu lu je  Jedynie kw estię wy-
maganej c z ę s to tliw o śc i przeglądów stanu  technicznego budowli oraz 
uprawnień zawodowych osób mogących tych  przeglądów dokonywać. Nie 
o k reś la  s ię  w nim natom iast s p o s o b u  przeprow adzania tych 
przeglądów. Rozwiązanie ta k ie  ocenić trzeb a  negatywnie, Jako że 
rodzi ono po tencja lne  niebezpieczeństw o o k reś lan ia  stanu  tech-
nicznego budowli w sposób w oluntarystyczny. Podobnie subiektywny 
ch a ra k te r  może nieć oszacowana wielkość i s tru k tu ra  potrzeb re -
montowych.
le k tu ra  postanowień in s tru k c j i  nasuwa jeszcze  Jedną re f le k s ję  
k ry tyczną’. Dotyczy ona nier.iwnoprawne^o traktow ania naoraw pro- 
fi.laktyczno-konserw 3cyjnych oraz napraw gruntownych. W in s tru k c ji  
mówi s ię  bówiem, że "Haprąwy powinny n ieć  przede wszystkim [pod-
k re ś le n ie  au to ra -  A. B.] ch a rak te r d z ia ła ln o śc i p ro fllak ty cz n o - 
-konserw acyjnej natom iast Mi'oza [ty a i] naprawami wykonywa-
ne powinny być generalne naprawy budynków ( . . . ] " .  Zrozumieć nożna 
genezę tak iego  u ję c ia  nroblenu. Wynika ono z ie a li iw  ekono.. 
nych, t z n . z  braku w ystarczających środków na d z ia ła ln o ść  konser-
wacyjno-remontową w budownictwie konunalnym. t e j  sy tu a c ji  Jertno 
z p rzy ję ty ch  m ilcząco założeń in s t ru k c j i  sankcjonuje n ie jak o  f - 
tyczny s tan  rzeczy , gdyż w praktyce i  tak  wykonuje s i ę - v ,  vi<t:
^  Rozporządzenie MGTiOŚ ż 20 I I  1975 r .  w spraw ie nadzoru 
urbanistyczno-budow lanego (DzU n r % poz. 43).
11 Ustawa z 24 X 197*t r. Prawo budowlane l DzU n r 3B, poz. 229).
ś c l  przypadków .jedynie drobne prace konserwacyjno-remontowe, wa-
runkujące v/prost możliwość ko rzy stan ia  z lo k a li m ieszkalnych, 
niezbędne nawet naprawy gruntowne odkładając na czas n ieokre-
ślo n y .
Procedura nierównoorawnego trak tow ania poszczególnych rodza-
jów po trzeb  remontowych J e s t  jednak błędna i  spo łeczn ie  szkod li-
wa. Stosunek między i lo ś c ią  i  terminami remontów bieżących oraz 
i lo ś c ią  i  terminami remontów kap italnych  J e s t  bowiem określony 
obiektyw nie i wynika z charakteru  proces¿w zużywania s ię  budynku. 
Zakłócenie tych obiektywnych p ro p o rc ji prowadzić musi do koniecz-
ności p o n iesien ia  zwiększonych globalnych kosztów utrzym ania s ta -
nu technicznego budynku w całkowitym okresie  jego ek sp lo a ta c ji 
oraz sk raca  ootencjalny  okres techn icznej żywotności obiektów bu-
dowlanych.
Pom inięcie w obowiązującej in s tru k c j i  MAGTlOŚ problem atyki 
trybu i  zasad przeprowadzania przeglądów stanu technicznego bu-
dynków stanowi reg res  w stosunku do postanowień in s tru k c j i  z 
roku 1970. Problematyce przeglądów poświęcony z o s ta ł  w in s tru k -
c j i  z roku 1970 cały  sk ładający  s ię  z d z ie s ię c iu  ounktów roz-
d z ia ł .  Sprecyzowano w nim między innymi c e l przeglądów, zamiesz-
czono imienny wykaz eleaientów budowli, k tó re  podlegają p rzeg lą-
dom oraz omówiono zasady tw orzenia, przechowywania i  wykorzysty-
wania doiruraentacji poprzeglądowej. V/ydaje s ię ,  iż  pom inięcie oma-
wianej problem atyki w in s tru k c j i  a k tu a ln ie  obowiązującej stanowi 
ponowne (obok nierównoprawnego potraktow ania poszczególnych rodza-
jów remontów) usankcjonowanie przez ten  p rzep is  faktycznego s ta -
nu rzeczy . Z obserw acji prowadzonych w łódzkich p rzed s ię b io r-
stwach gospodarki mieszkaniowej wynika bowiem, iż  na skutek 
szczu p ło śc i kadr technicznych, je d n o stk i te  i  tak  n ie  są w s ta -
n ie  prowadzić na b ieżąco przeglądów stanu  technicznego budowli. 
Ponadto, jak dotąd, byłaby to  jedyn ie  "sz tuka  d la  s z tu k i" ,  gdyż 
z 'braku środków finansowych, a zwłaszcza rzeczowych, r e a l iz u je  się  
w zasadzie  jedyn ie n a jp iln ie js z e  doraźne potrzeby remontowe zgła-
szane n a jc z y śc ie j przez 3amych lokatorów .
4 .2 . Planowanie
Planowanie potrzeb remontowych j e s t  w p ion ie  budownictwa ko-
munalnego szczególn ie  trudne ze względu na w ie lo le tn ie  za leg ło śc i
remontowe. Jak również trudnośc i z mocami przerobowymi oraz za-
bezpieczeniem materiałowo-technicznym robó t.
Obowiązująca in s tru k c ja  przewiduje snorządzanie d la  napraw 
gruntownych planów rocznych i  w ie lo le tn ic h . Przy ich  sporządzaniu 
nakazuje s ię  uw zględnianie zasady kompleksowości i  k o n cen trac ji 
robó t w określonych zespołach mieszkaniowych, ciągach u licznych , 
rejonach  i  d z ie ln icach  oraz synchronizowania tych planów z za-
m ierzeniami urbanistycznym i. Zatwierdzone plany rzeczowo-finanso-
we napraw głównych stanow ią podstaw*» do u s ta le n ia  nlanu kosztów 
remontów gruntownych p rzedsięb io rstw a gospodarki mieszkaniowej. 
Dla robó t profilaktyczno-konserw acyjnych in s tru k c ja  nakazuje spo-
rządzan ie planów kw artalnych. , ,
<*.3. Programowanie 1 projektowanie
Czynności programowe wykonuje s ię  w procesie  remontowym w bu-
downictwie komunalnym -  w royil obowiązującej in s tru k c j i  -  w bar-
dzo ograniczonym z a k re s ie . Polegają one Jedynie na przeprowadze-
n iu  rachunku ekonomicznej op łaca lnośc i napraw gruntownych oraz 
na r e a l iz a c j i  oierw szego, wstępnego stadium dokumentacji w przy- 
nadku szczególn ie skomplikowanych napraw obiektów zabytkowycn lub 
, m odern izacji całych zespółSw zabudowy mieszkaniowej. W tym o s ta t-
nim przvpadku oodjęcie czynności programowych ma Jednak charak-
t e r  fakultatyw ny 1. uzależnione j e s t  od uzgodnień zleceńiodawcy z 
jed n o stk ą  projektow ą.
Obowiązek soorządzania dokumentacji dv/ustadiov.ej w s tę p u je  w 
p ro ces ie  remontowym w budownictwie komun»lnym sporadycznie. Znacz-
n ie  częstszy  j e s t  zakres występowania dokumentacji jed n o stad io - 
wej (un roszczonej). Obowiązujące p rzeo isy  wymacają je j  stosowa- 
n ia  d la  napraw polegających na wymianie elementów konstrukcyjnych 
lub in s ta la c j i  oraz d la  robót modernizacyjnych. U proszczenia do-
kum entacji projektow ej mogą oolegać na ograniczeniu  i lo ś c i  ry -
sunków, stosowaniu dokumentacji fo to g ra ficzn e j przy remontach 
e le w a c ji, eliminowaniu kosztorysów szczegółowych na rzecz Jed-
nostkowych wskaźników kosztów oraz cen scalonych.
Istotnym  nowum w stosunku do p rak ty k i inw estycy jnej, j i ^ i e  
spotykamy w obowiązujących przepisach'MAGTIOŚ, j e s t  Wprowadzenie
w charak te rze  surogatu dokumentacji Jednostadiow ej tzw. protokołu 
typowania robót. J e s t  to  opracowanie zaw ierające zestaw ienie 
planowanych kosztów naoraw budynków. Nile ok reśla  s ię  przy ty« 
v  sposób Jednoznaczny przypadków, w których należy stosować do-
kumentację Jednostadiową, a w których -  protokoły typowania ro-
b ó t. Wyjaśnia s ię  tę  kw estię zwrotem o in te n c ji  " J e ż e l i  zakres 
i  rodzaj robót tego wymaga". J e s t  to  rozw iązanie e lasty czn e  i  w 
przypadku budownictwa remontowego prawdopodobnie adekwatne do Je-
go sp e c y f ik i,  aczkolwiek Jak każde u s ta le n ie  niejednoznaczno, 
może być ono źródłem nieporozumień i  zatargów pomiędzy podmiotami 
procesu remontowego.
4 .4 . Wykonawstwo
R ea liza c ja  robót remontowo-budowlanych w budownictwie komu-
nalnym prowadzona być może przez Jednostk i uspołecznione lub 
(w wyjątkowych nrzypadkach) n ie  uspołecznione. J e ż e l i  wykonawcą 
J e s t  p rzedsięb iorstw o budownictwa komunalnego, p ro tokół typowania 
robó t 1 dokumentacja projektowa 1 kosztorysowa mogą stanowić 
podstawę do zawarcia umowy ryczałtow ej o wykonanie napraw. Zle-
ceniodawca, to  znaczy zarządca budynku zobowiązany J e s t  do b ie-
żące) k o n tro li Jakości i  terminowości ro b ó t. 3ą to  czynności ana-
log iczne  do funkcji nadzoru inwestycyjnego w p rocesie  inw estycyj-
nym. W szczególności te  czynności nadzorcze powinny być wykonane 
ze szczególną s ta ran n o śc ią , gdy rea liza to rem  robót J e s t  Jednostka 
n a leżąca  do sek to ra  n ie  uspołecznionego.
W omawianych przeo isach  uderza n ieufność względem Jednostek 
należących do sek to ra  n ie  uspołecznionego. P ozostaje  ona w sprze-
czności ze zgłaszanymi w ramach d y sk u sji nad reformą gospodarczą 
z w ielu środowisk postu la tam i równoprawnego trak tow ania Jednostek 
budowlanych państwowych, spó łdzie lczych  i  rzem ieśln iczych . Zwła-
szcza , że w r e a l iz a c j i  małych i  rozproszonych robó t remontowo-bu- 
dowlanych Jednostk i rzem ieśln icze  byłyby prawdopodobnie w s tan ie  
wykazać s ię  szczególną efektyw nością d z ia ła n ia . W ątpliwości bu-
dzi również p rzep is  doouszczający możliwość ro z liczeń  ry c z a łto -
wych ^ii-jdzy zanawlającym a wykonawcą^" o i l e  J e s t  nim p rzed się -
b iorstw o budownictwa komunalnego. Ryczałtowa forma ro z liczeń  w
budownictwie budzi w iele  kon tro w ersji. Dotyczą ona nawet p rzydat-
ności t e j  formy w wielorodzinnym budownictwie mieszkaniowym, k tó -
re  J e s t  stosunkowo typowym, prostym rodzajem p rodukcji budowla-
n e j ,  Stosowanie ryczałtów  w nieoorównanie b ard z ie j zróżnicowanym 
budownictwie remontowym budzić tausl znacznie d a le j idące oblek-> 
c je .
Czasokres r e a liz a c j i robót remontowych regulowany J est odnoś-
nymi przepisami MGT10Ś12. Upraszczając, uzależniają one długość 
czasokresu robót remontowo-budowlanych od wartości robót oraz od 
ich  struktury rodzajowej. Z uwagi na radykalne zmiany cen w bu-
downictwie, Jak ie  nastąp iły  w latach 1975-1933 i  nadal mają m iej-
sce , walor oraktyclny tych przepisów j e s t  w chw ili obecnej bardzo 
ograniczony.
Odbiór budynków po wykonanych robotach dokonywany J e s t  w try-
b ie  przewidzianym ogólnymi warunkami umów o rea lizacją  inwesty-
c j i  1 o wykonywanie remontów. Szczególna rola przypada p rzed sta -
wicielom samorządu mieszkańców, których negatywna opin ia  o Jakości 
wykonanych robót remontowo-budowlanych zadecydować może o odmo-
wie przyjęcia  budynku przez zarządcę.
Obok systemu zleceniowego (p rzed s ięb io rs tw a  budownictwa komu-
nalnego, sp ó łd z ie ln ie  remontowo-budowlane, rzem ieśln icy , a o s ta t -
n io  róvnież no lon ijne  f irn y  budowlane) roboty remontowo-budowlane
e
w p io n ie  budownictwa komunalnego realizow ane być t . również 
systemem gospodarczym. Wówczas Ich wykonawcami są br; >  remon-
towo-budowlana d z ia ła ją c e  przy rejonach  obaługl mieszkańców (na-
prawy drobne) lub ekipy zakładów budowi ano-remontowych d z ia ła ją -
cych przy p rzedsięb iorstw ach  gospodarki mieszkaniowej (naprav,y 
w iększe). Szczególne kłonoty związane z wykonywaniem remontów 
w budownictwie komunalnym b io rą  s ię  jak  dotychczas s tą d , iż  
p rzedsięb io rs tw a budownictwa komunalnego un ikają  r e a l i z a c j i  ro-
bó t remontowych, wykonując w coraz szerszym zak re sie  roboty in-
w estycy jne1^.
"i O
Zarządzenie n r  51 KGTiOS z 23 X 197^ r .  w spraw ie wykony-
wania remontów budowlanych przez p rzedsięb io rstw a budownictwa ko-
munalnego ( Dz. Bud. z 1975 r . , n r 1, d o z .  1).
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Według danych da',mego Zjednoczenia Budownictwa Komumlne^o 
w Łodzi u d z ia ł w artości remontów gruntownych budynków w Ogólnej 
p ro d u k c ji Zjednoczenia w la ta c h  1973-1930 k sz ta łto w ał sio  odpo-
wiednio w wysokości (w Ji): 37, 53, 29, 26, ?4, 21, 23, 24.
5. O rganizacja orocesu remontowo-budowlanego 
w sp ó łd z ie lcz o śc i mieszkaniowej
Całą nroblematykę o rg an iz ac ji procesów remontowo-budowlanych 
W sp ó łd z ie lc z o śc i mieszkaniowej re g u lu ją : powoływana Już w n i-
n ie js z e j  p u b lik a c ji uchwała n r  104 Zarządu CZSBM z dn ia  21 X 
1978 r .  w sprawie nadzoru technicznego, konserw acji, napraw i  
m odernizacji obiektów budowlanych zarządzanych przez sp ó łd z ie l-
n ie  budownictwa mieszkaniowego oraz komunikat Zespołu Gospodarki 
Zasobami Mieszkaniowymi CZSBM z dnia 30 XII 1973 r .  w spraw ie jed -
n o li ty c h  wzorów dokumentacji do tyczącej nadzoru technicznego, 
konserw acji, napraw i  m odernizacji obiektów zarządzanych przez 
s p ó łd z ie ln ie  budownictwa mieszkaniowego .
5 .1 . A naliza i  ocena potrzeb
Zagadnienie an a lizy  i  oceny po trzeb  remontowo-budowlanych 
J e s t  w powoływanych p rzea lsach  sp ó łd z ie lcz o śc i mieszkaniowej po-
traktow ane bardzo drobiazgowo. Problematyce t e j  poświęcono w 
uchwale n r^  Zarządu CZSBM aż 5 z 23 paragrafów. Obejmują one 
łą c z n ie  3 ^  ,-tów. W obowiązujących przep isach  wyróżnia s ię  
c z te ry  rod.. przeglądów:
a ) kon tro le  okresowe prowadzone co najm niej Jeden raz  do roku 
w Tworze w iosennej,
b) przeglądy stanu  sprawności tech n iczn e j i  w arto śc i użytkowej 
ob iek tu  budowlanego orzeprowadzane co 5 l a t ,
c) przeglądy stanu  utrzym ania mieszkań dokonywane w zależnoś-
c i  od potrzeb na podstaw ie u s ta leń  rady sp S łd z ie ln i o raz na każde 
żądanie organów samorządowych s p ó łd z ie ln i ,
d) przeglądy robocze związane z przygotowaniem obiektów do
okresu zimowego.
Każdy rodzaj przeglądów z o s ta ł n astępn ie  dokładnie scharak te- 
ryzowany. 'Wyjaśniono ich  c e l ,  zak res, skład kom isji przeglądo-
wych oraz try b  1 sposób w ykorzystania wyników przeglądów. W po- 
v.oi=myo komunikacie Zespołu Gospodarki Zasobami Mieszkaniowymi
Informacje i  komunikaty CZSBM z 1979 r . , n r  1, poz. 2.
CZSBM zawarto natom iast wzory k a r t  dokumentacyjnych d la  dwóch 
pierw szych rodzajów przeglądów.
Tak więc postanow ienia regu lu jące  try b  i  sposób przeprowa-
dzan ia analizy  i  oceny po trzeb  remontowo-budowlanych w p ion ie  
so ó łd z ie lcz o śc l mieszkaniowej są niezwykle szczegółowe. Z ale tą  
tak iego  rozw iązania j e s t  uzyskanie wysokiego sto p n ia  obiektyw i-
z a c ji  stwierdzonych po trzeb  oraz ich  oorównywalność. Te dwie po-
zytywne cechy w ystąpią jednak ty lko  pod warunkiem, że w prak ty-
cznym d z ia łan iu  zachowany zostan ie  duch i  l i t e r a  postanowień za-
w artych w omawianych p rzep isach . Znając obecną specyfikę spół-
d z ie ln i  mieszkaniowych (są  to  często  jed n o stk i duże 1 bardzo duże) 
oraz praktykę ich  d z ia ła n ia  (olbrzym ia ilo ść  zadań staw ianych 
przed etatowym aparatem s p j łd z ie ln i ,  szczupłość kadr technicznych 
w oionach gospodarki zasobami mieszkaniowymi) można mieć co do 
precyzyjnego stosowania omawianych postanowień uzasadnione wąt-
p liw o śc i1^.
Wie wchodząc w szczegóły  wydaje s i ę ,  iż  przekazywane do s to -
sowania przepisy  powinny być s ta ra n n ie j  wyważone, j e ż e l i  id z ie
o realność dotrzymania ic h  postanowień przez kadrę o ok reślonej 
lic zeb n o śc i i  s tru k tu rz e . W przeciwnym przypadku pow stają dość 
groźne antybodźce. P rzep is  staw iający  o b ie k ty .n ie  zbyt wygórowa-
ne wymacania n ie  będzie bowiem orzestrzegany nawet w takim zakre-
s i e ,  w jakim -  obiektywnie rzecz b io rąc  -  mógłby być1^.
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'J Problem funkcjonowania orzepisów uchwały n r 104 CZSBM z 
21 X 197-3 r .  oraz komunikatu Zespołu £<Z'A CZSBM z 30 XII 1978 r, 
w praktycznym d z ia łan iu  analizowany je s t  ->rzez 2. K u c h e r -  
s k ą-3 t  a s i  a k w p u b lik a c ji zamieszczonej w nin iejszym  ze-
szy c ie  naukowym.
Nie je s t  to  jedyny nrzyoadek występowania w obov/iązują- 
cych p rzep isach  sn j łd z ie lc z o ś c i mieszkaniowej żądań nadm iernie 
wygórowanych, n ie 'o ż liv y c h  do so e łn ie n la , a zatem według nas 
dem oralizujących pracowników. Przykładem równie ewidentnym są 
regulaminy pracy gospodarzy domiw w w ielu s o iłd z ie ln ia c h  miesz-
kaniowych. Por. m. i n . j  A. B o r o w i c z ,  J .  S o k o ł o w -
s k i ,  W kw estii p łac dozorców, "Użytkowanie, Konserwacja, Re-
monty" 1931, n r  2} A. B o r o w i c z ,  Graniczna w ielkość re -
jonu obsług i gospodarza dorau w św ie tle  wyników badeń chrono.iie- 
trażow ych, "Użytkowanie, Konserwacja, Remonty" 1979, n r  5.
5»2. Planowanie
Podstawą planów rocznych ną kon tro le  okresowe obiektów (rocz-
ne) oraz przeglądy stanu sprawności techn icznej budynków (5 - l e t -
n ie ) .  Roczne plany konserwacji i  napraw opracowują sp ó łd z ie ln ie , 
a d m in is trac je  o s ie d li  spó łdzielczych  lub zakłady wojewódzkich 
s p ó łd z ie ln i mieszkaniowych prowadzące d z ia ła lność  now iem iczą na 
rzecz sp ó łd z ie ln i .  P rzepisy  o k re ś la ją  ponadto ko lejność umiesz-
czan ia  w planach poszczególnych rodzajów robót. W p la n ie  rzeczo-
wo- finansowym napraw wymagane J e s t  pozostaw ienie rezerwy na ro-
boty nieprzew idziane. W ramach te j  rezerwy nakazuje s ię  wykony-
wanie robó t wynikających z przedzimowych przeglądów budynków.Spo-
sób tw orzenia omawianej rezerwy powoływane przepisy  o k reś la ją  
dość szczegółowo.
W ielo le tn ie  plany napraw głównych i  m odernizacji u s ta la n e  są 
na podstaw ie k a r t przeglądów stanu sprawności techn icznej i  war-
to ś c i  użytkowej ob iek tu . Zaplanowanie kompleksowej naprawy głów-
ne ) lub m odernizacji obiektu powinno być poprzedzone sprawdze-
niem w planach zagospodarowania przestrzennego dalszego przewi-
dywanego okresu użytkowania ob iek tu . Odnosi s ię  to  szczególn ie 
do terenów , na których przew idziane J e s t  wyburzanie obiektów. P la - 
n> * naprRW głiwnych i  m odernizacji obiektów powinny uwzględniać 
zasady kompleksowości i k o n cen trac ji w określonych zespołach 
mieszkaniowych, c iągach  u licznych , rejonach i  d z ie ln ic ach . Plany 
te  powinny być ponadto zsynchronizowane z zamierzeniami u rban i-
stycznym i. *
5 . Ó. ? rosramowanie i  projektow anie
*
Jedyną czynnością za liczaną do programowania, k tó re j  wykony-
wanie nakazują omawiane p rzep isy , je s t  rachunek o p łaca ln o śc i na-
prawy głównej lub m odern izacji. Wyniki tego rachunku powinny s ta -
nowić g ł ,)wną przesłankę decyz ji o przeprowadzeniu naprawy kom-
pleksowej lub m odern izacji. Generalnym zleceniem robót remontowo-
-  budowlanych J e s t  Dian rzeczowo-finansowy wraz z załącznikam i. 
K a rty /k o n tro li okresowej, k a rty  przeglądu stanu  sprawności oraz
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pro toko ły  typowania do napraw głównych stanowią dokumentację-wy-
konawczą, o i l e  n ie  J e s t  wymagane opracowanie projektów  a rc h ite k -
toniczno-budowlanych.
Dla robót związanych z m odernizacją budynków oraz d la  napraw 
polegających na wymianie elementów konstrukcyjnych lub  in s ta la c j i  
^należy sporządzać dokumentację w yłącznie Jednostadlową ( pro jekty  
tech n iczn e). Sporządzając dokumentację projektową d la  napraw 
głównych należy stosować między innymi następu jące uproszczenia: 
og ran iczen ie  do minimum i lo ś c i  rysunków, stosowanie fo tb g ra f i l  
te ch n iczn e j przy naprawie elew acji o raz  m odernizacji obiektów, 
elim inowanie kosztorysów szczegółowych przez zastępowanie ich 
wskaźnikami kosztorysowymi, rozwiązywanie n iek tó rych  zanadnień 
technicznych  bezpośrednio na budowach w ramach nadzoru Autor-
sk iego . - *
5 ..4. Wykonawstwo
Obowiązujące n rzep isy  nakazują spółdzielniom  wykonywać roboty 
remontowo-budowlane w oiertfszym rzęd z ie  orzez własne Jednostki 
wykonawstwa remontowo-budowlanego. S półdzielczość mieszkaniowa od 
w ielu l a t  rozbudowuje s ieć  własnych zakładów budowlano-remontowych 
orzy sp ó łd z ie ln iach  nodstawowych oraz nrzy wojewódzkich so ó łd z ie l-  
n iach  m ieszkaniow ych-'. V rozwoju s ie c i  Jod atek wykonawczych 
systemu gospodarczego n ie  ustrzeżono s i ę , zwłaszcza w la ta c h  s ie -
dem dziesiątych, pewnych błędów. Tym niem niej je d n o stk i te  stano-
wią w chw ili obecnej dość znaczny n o te n c ja ł .  Łączna wartość ich  
p rod u k c ji g lobalnej ( łą czn ie  z konserwatorami dzia ła jącym i przy 
ad m in is trac jach  osiedlowych) w yniosła, l ic z ą c  w cenach bieżących:
N iezależnie od sporządzenia k a rty  stanu snrawnoścl tech-
n ic zn e j i  w artości użytkowej ob iek tu , naprawa główna .lub moderni-
z a c ja  obiektu  wymaga., w myśl obowiązujących przepisów , sporządze-
n ia  protokołu  tyoowania ro b jt  zaltwalifikowanych w k a rc ie  prz«. :1 du 
do naprawy głównej lub m odernizacji. ^
Por. m. i n . : uchwata n r Zarządu CZ:3ft;' z 10 XX '973 r .  
w snraw ie wykonawstwa budowlanego i konserw acji systemem^ gospo-
darczym w sp ó łd z ie ln iach  budownictwa mieszkaniowego ( Inform acje 
i  Komunikaty CZSBl] 1974, n r  2, poz. 3 ); uchwała n r 79 Z; rz  idu 
CZSBM z 22 XI 1976 r .  w sprawie o rg a n iz a c ji jednostek  wykonawstwa 
własnego w wojewódzkich sp ó łd z ie ln iach  mieszkaniowych (Inform acje 
i  Komunikaty CZ53K 1977, n r  12, ooz. ‘24 >.
w 1970 r .  -  1061 min z ł 19, w 1979 r .  -  1363 min z ł ^ ,  w 1980 r .
Ol
-  1655 min z ł . Dla zrelatyw lzow anta tych in form acji dodajmy, iż
łączna nrodukcja Globalna spó łdzie lczych  p rzedsięb io rstw  budowla-
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no-montażowych w rq!cu 1930 wyniosła 10 639 min z ł .
Efektywność d z ia ła n ia  zakładów budowlano-remontowych spół-
d z ie lc z o śc i mieszkaniowej w najbliższym  czasie  zależeć będzie od 
s to p n ia , w Jakim ich  o rgan izacja  oraz wielkość 1 s tru k tu ra  posia-
danych środków produkcji odoowiadać będzie przyszłym potrzebom 
(zw łaszcza przyszłym ootrzebom remontowym) oraz od poprawnego roz-
w iązania ' kw estii s o e c ja l iz a c j i .  W te j  o s ta tn ie j  spraw ie wysuwa 
s ię  obecnie dwie koncepcje: oiexvsza -  aby sp e c ja lis ty c z n e  roboty 
remontowe wykonywane były przez zakłady budowlano-rernontowe woje-
wódzkich sp ó łd z ie ln i mieszkaniowych oraz druga (naszym zdaniem 
b a rd z ie j poprawna') -  aby w większych aglom eracjach zakłady budo-
wlano« remontowe d z ia ła ją c e  orzy poszczególnych sp ó łd z ie ln iach  wy-
specja lizow ały  s ię  w 3posób komplementarny w prowadzeniu określo-
nych rodzajów robót i  św iadczyły wzajemnie u s łu g i na rzecz spół-
d z ie ln i ,  przy których d z ia ła ją .
ć^^Zakońezenie
Przeprowadzona an a liz a  porównawcza postanowień regulu jących  
o rg an izac ję  procesów remontowo-budowlanych w p ion ie  budownictwa 
komunalnego oraz w sp ó łd z ie lcz o śc i mieszkaniowej, wykazuje główne 
wady i  z a le ty  stosowanych rozwiązań. Z osta ły  one omówione w tekś-
c ie  n in ie js z e j  o u b lik a c ji ,  Podstawowe różnice pomiędzy postano- 
wienlami obowiązującymi w obu pionach występują w zak re sie  fazy 
an a lizy  i  oceny po trzeb . Podstawowym mankamentem odnoszących s ię  
do t e j  fazy przepisów obowiązujących w budownictwie komunalnym 
J e s t  ich  zby tn ia  powierzchowność i sankcjonowanie negatywnych as-
pektów rzeczyw istości gospodarczej, natom iast p rzep isy  spó ł-
d z ie lc z e  wydają s ię  być nadm iernie drobiazgowe.
19 Soółdzieloga gospodarka zasobami mieszkaniowymi w la tach
1977-1979, CZSBM, Warszawa 1973, ta b l .  13.
20 S oó łdzie lcza  gospodarka zasobami mieszkcJiiowynsi w la tach
1978-1979, CZSBM, Warszawa 1979, ta b l .  14.
21 'S pó łdzie lcza  gospodarka .zasobami mieszkaniowymi w la ta c h
1979-19 Ó, CZSBM, Warszawa 1930, ta b l .  14.
Rocznik s ta ty sty czn y  1901, GUS, Warszawa 1982, s. 280, ta b l .  A 
(336). *
